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Gayrimenkuliin Konumu ve . Gazi Mustafa Kemal Pasa mahallesi, 6 ada, 106 no'lu ve 325 ada, 1
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[ Raporu Hazirlayan ~  *° : EVA Gayrimenkul Defierleme Damgmantik A.3.
Rapor Tarihi : 19.01.2012
i RaporNo © 4 V2011R167-9 : -
Calismanin Tammu . Gayrimenkullerin emsal karsilagtirma yaklagimina gére piyasa
: | | | degeri takdiri
' ‘Raporu Talep Eden i Marty Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig AS. RIRTEEE TR
Tapu Bilgileri . Tekirdag ili, Gerkezkdy ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Paga mahallesi,
Kocag]l mevkii, 6 ada, 106 no'lu parsel ve 325 ada 1 parsel no'lu
_ ~ “Arsa” vasifh gayrimenkuller o
imar Duramu. "% Detayh bilgi “4.5.1 Imar Bilgileri, Mevcut Durum” baliimiindedir.
Gayrimenkullerin 31.12.2011 . 11.331.000.-TL
Tarihli Piyasa Degeri (Onbirmilyoniigyiizotuzbirbin.- Tiirk Lirasi)
(KDV harig)

Gayrimenkullerin 31,12.2011 : ©13.371.000-TL. R A
“Tarihli Piyasa Degieri (9_;j_§i_g1i1i_ty0nﬁgyiiz'ye;t_n_igbirbi_p Tiirk Lirasi)

(%18 KDV dahil)! _ s o
1 USD=1,85- TL kabul edilmigtir.
BEYANIMIZ
¢ Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarm bildigimiz ve agikladifiniz kadanyla dogru
oldugunu;

e Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarim sadece belirtilen varsaymlar ve
. kosullarla simirh oldugunu;

o Deferleme uzmam olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iligkimiz
L olmadiging;

e Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir ényargimizin olmadiging
' o Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir bilimiine bagh olmadifins;
| ¢ Degierleme galismalarumzt ahlaki kural ve performans standartlarina gire gergeklestigimizi;
e Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzuy;
; ¢ Degerleme uznmam olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden

deneyimli oldugumuzu;
s Degierleme uzmam olarak miilkii denetledigimizi beyan ederiz.

Sorumlu Degerleme Uzmani

Degierlemeye Yardmm Edenler? Cansel Sirin YAZICI
Semi SILIKI Lisans Ne: 400112, FRICS
Erdem AKYOL

1 KDV oram girketlerin KDV miilk satis1 konusuna girmektediv. Bu hesaplamalarm rutin KDV uygulamasi
olacag ve KDV oramnin %18 olacagi varsayifimghir,

z Bilgi amaghdn:
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ONGORULER VE KISITLAYICI KOSULLAR

e Raporda belirtilen defer bu raporun hazirlandift tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolay:
sorumlu degildir.

¢ Bu rapordaki higbir yorum-séz konusu konular raporun devammda tartigilsa dahi- hukuki
konulari, §zel aragtmrma ve uzmanhk gerektiren konulari ve siradan degerleme g¢ahliganimn
bilgisinin étesinde olacak konular agtklamak niyetiyle yaptimamigtir.

e Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir, Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin
alindigi makamlar genel olarak glivenilir kabul editirler. Malkin genel olarak raporda belirtilenler
hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari .vb. gibi takyidatlar dolayist ile pazartanmasinda bir mani
olmadipi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akiler ve en verimli ve en etkin
sekilde hareket edecekleri varsayilmagtir,

o Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindifi kadan ile yer almaktadr.
Bilgiler alinan belgelere gire degerlendirilmigtir.

¢ Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir deferleme ¢aligmast yapmigtir.
Aksi belirtitmedikge bityiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir
tecaviiziin var olmadigi kabut edilmigtir.

e Kullamlan harita, sekil ve gizimler sadece gbrsel amaghdir, rapordaki konularm kavranmasima
gorsel bir katkisi olmast amaciyla kullanilmgtir, bagka higbir amacla giivenilir referans olarak
kulamlmamahdir, ’

o  Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas yer alti zenginligi dikkate alimmarmgtir,

¢ Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasl dolayist ile mevcut
pivasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi stireci giz dniine alnarak
yapilmistir, Projeksiyonlar deferleme uzmammm kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kogullarina baglidir ve degerin delisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

e Bu raporda miilk iizerindeki mitlkiyetler veya tagima bedelleri gz dniine alimmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z éniine almmugtir.

¢ Degerlemeci miilk {izerinde veya yakimnda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek tehlikeli veya
sapliga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin
diismesine neden olacak biyle maddelerin var ohmadify dngdriiliir. Bu konu ile ilgili olarak higbir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve
yeterlt bir uzman ¢aligtirabilir,

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimn zemin kirliligi etidii caligmasi yapmast miimkiin
degildir. Bu nedenle gérildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadift kabul
edilmigtir.

e Bolgenin deprem bdlgesi olmast sebebiyle detaylh jeolojik aragturmalar yapilmadan zemin
saglamhi konusu netlestirilemez. Bu nedenle galigmalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmigtir.

¢ Deperleme calismasi, degerleme konusu varhklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun
olmadif;; hu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin g¢dziilecegi varsayimi ile yaptlnugtir, Bu
nedenle deperleme hesap analizi agamasinda bu tip hukuki problemler goz ardi edilerek
gayrimenkule kiymet takdiri yapihmigtir.

e Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu caligmalar,, "Cevre jeofizigi"
bilim dalimn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip
konu ile ilgili detayl bir aragtrma yaptlmamigtir. Ancak, yerinde yapilan goézlemlerde
gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu ghzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel
olumsuz bir etki olmadigt varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapilmigtir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, Marti Gayrimenkul Yatirtim Ortakligs A.S. nin 17.10.2010 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 19.01.2012 tarihinde, 2011R167-8 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu rapor, Tekirdag ili, Gerkezkdy ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Paga mahallesi, Kocag6l mevkii, 6
ada, 106 ve 325 ada 1 parsel no'lu “Arsa” vasifli Marti Gayrimenkul Yatirim Ortaklifn A5, -
miilkiyetindeki gayrimenkullerin 31.12.2011 tarihli piyasa deferinin Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan defierleme raporudur.

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Sermaye Piyasas: Kurulu ilgili tebliglerine uygun olarak
hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar
Bu degierleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kigi - kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmigtir. Bu rapor sorumlu degerleme
uzmant Cansel Sirin YAZICI tarafindan hazirlannugtir, Semi SILIKI ve Erdem AKYOL ¢ahsmalar
sirasimnda destek vermistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 30.11.2011 tarihinde galigmalara
baslanng ve 19.01.2012 tarihine kadar raporu hazirlannglardir. Bu stirede gayrimenkullerin
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢aligmasi yapilmistir.

1.5 Miisteri Bilgileri ve Dayanalc S6zlesmesi
Bu degerleme raporu, inénii Caddesi, Devres Han, No:50/4 Giimiigsuyu - Beyoglu / ISTANBUL
adresinde faaliyet gosteren Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhigt A i¢in hazirlanmugtir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$ arasinda taraflarim
hak ve yiikiimliliiklerini belirleyen 15.11.2011 tarihli dayanak soézlesmesi hitkiimlerine bagh
kalinarak hazirlanmigtir.

1.6 Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme caligmasi sirasinda migteri talebi dogrultusunda herhangi bir kisitlama
| getirilmemigtir.

1.7 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde yaymlanan $irket Ana
! Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tammlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 220.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

i o Sirketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibari ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh
Degerleme Sirketleri listesine ahnmigtir,

o Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 27.01.2011 tarih ve 4030
sayili karari ile "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik” in 1l.maddesine istinaden bankalara deferleme
hizmeti verme yetkisi verilmistir.

e Sirketimiz, 16.02.2011 tarihi itibariyle, Ingiliz RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” Statiistine alinmistur.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin $irketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde séz kenusu gayrimenkule iligkin degerleme
calismast yapilmamistir,

Rapor Tarihi - - -
Raporu Hazirlayanlar o - _ _ - -

f ‘Gayrly
Degeri (TL)

menkuliin Toplam .7

BOLUM 2 DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

2.1 Deger Tanimlarl

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢aligmaya “degerleme”, bu galigmanin sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir,

2.1.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger})
Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

v Aliainm tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugn
varsayilan bir ortamda,

v' Herhangi bir kisitlayic: etki ve baski olmaksizin,

v Alic ve saticinin gayrimenkutle ilgili biitiin olumlu-olumsuz gartlardan haberdar oldugu,

v Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda
kalacag,

v Gayrimenkulin satigi i¢in yeterll derecede pazarlama yapilacafil ve makul bir stre

| t"amnacaél,

? v Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu

bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili

olugturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

2.1.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alial ve saticl arasinda goriigmeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralif igindeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina ¢alisiimaktadir. Eger belirtilen
zaman aralif icinde, taraflar arasindaki gorigmeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya
varilamazsa, varhiklarin agik arttirmayla satilmasi énerilir.

2.1.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullan goz
: éniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
i varliklarin olabildigince cabuk satiimasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan

gayrimenkullerin satig1 igin kabul edilen zaman arali1 genellikle 3 aydan azdir.

2.2 Degerlemede Kullamilan Yéntemler
Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar icerisinde dért farkli deerleme ydntemi bulunmaktadur,

Bu yontemler “Emsal Kargilagbirma Yaklasim”, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklagimm” ve "Gelistirme Yaklagimi”dur.

EVA, Rapor No: 2011R267-8, Rapor Tarihi 19.01.2012 6

GAYRIMENKUL -



_;B.bs.ta'h'n'.'iﬁ Kaﬁ@a@!,_ﬁéﬁﬁer:nSk._'TaQﬂki;ﬁoglu s Merkezi o o __._Sggu_la_teq_py RICS L
“No:i-10.K:5 34742 Bostancr:Kadikoy/Istanbul .. ; P RE
el 0°216 36157 57 faks,'0.216:361 57.65 .

S5 vniny evagyd com T T 0 R

CGAVRIMENKUL o
DEGERLEME
DANISMANLIK

2.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklagim

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullanilmaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, biytkligi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate almarak
kargilagtirthr. Bu ¢ahgmada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapmaktir, Benzer nitelikteki miitklere istenen
ve verilen teklifler de dikkate alinir,

2.2.2 Gelirin indirgenmesi Yaklagum

Bu karsilastirmall yaklagim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate -
alir ve indirgeme yontemi ile defer tahmini yapilir. iki metodolojik yaklagimla bu ¢aligma
yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil i¢in {iretecegi potansiyel net gelirin, giincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olugan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, gayrimenkul
degerinin hesaplanmasidir,

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem hoyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi,

Belli bir dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin giincel ekonomik kogullara uygtn ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle
deger takdirinin yapilmasi iglemidir.

2.2.3 Maliyet Yalkdagim
Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan
‘ meydana geldigi kabul edilir.
‘ Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacalk ingaatin
maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girigimeilik kari da dahil olmak {izere tahmin
1 edilerek hesaplanir, Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik omre sahip oldugu kabul
L edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
' agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi disilincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma pay: diigiiliir, Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
i highir zaman yeniden insa etime maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
' gayrimenkuliin arsa defierinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapihir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Baymdirhk Bakanhgi Yap: Birim Maliyetleri,
! binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym ozelliklerde inga
' edilen binalarn insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gecmis

tecritbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz oniinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payl, Resmi Gazete'de yaywnlanan yillara gore bina aginma paylarim
gisteren cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

2.2.4 Gelistirime Yaklagim
Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
; uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa izerinde gelistirilebilecek projeler
varsaytmlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak mimkin, finansal olarak olanakly,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢aligmalarda projenin girigimci yoninden
incelenmesi yapilir. Caligma kapsaminda proje konusu iriintin yer aldifl sektérin meveut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi soz konusudur.
Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektorin genel durumu, benzer projelerin
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istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili
varsaymnlarda bulunulur, Bu g¢aligmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesabs yapihr,

BOLUM 3 GENEL, OZEL VE SEKTOREL VERILER

3.1 Tiirkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayalt Niifus Kayit Sistemi 2010 Niifus Sayun: sonuglarina gére Tilrkiye niifusunun 73
milyon 722 bin 988 olarak saptandigi agiklanmugtir. 2010 yilinda Tiirkiye'de ikamet eden niifus
bir 6nceki yila gbre %1,6 artis olmustur. Ulkemizde $ehirlerde ikamet eden niifus (il ve ilge
merkezlerinde ikamet eden niifus) 56.222.356, ky nitfusu (bucak ve kdylerde ikamet eden niifus)
ise 17.500.632 kigidir.

Ulkedeki ti¢ bityiik ilin niifusu ve bu illerin gehir merkezlerinin niifusu agagidaki gibidir:

Niifus Nitfus (Sehu Merkem} Sehn Niifusunun Toplam .
o S I Niifusa Oramn
lstanbul 13255685 13.120596 %180
SAnKarat U A T7LT16 N 4.641.256 N 06,5
[zmir 3.948.848 3.606.326 %b5,4

Tiirkiye’de sehirlerde bulunan niifus, kéylerde bulunan niifusa gore gok biiyiik bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orant son 20 yilda énemli artig géstermigtir,
Yillar itibar1 ile sehirde yasayanlarin toplam niifusa oranin agagidaki tabloda gbrmek
mimkindiir.

“Yillar . Sehirde Yagayanlarin Toplam
. Niifusa Oram

1990 %59,0
2000 %64,9
2010 %76,3

Tirkiye niifusu geng bir nifus dagilimima sahiptir, Niiffusun yaris1 29,2 yasindan kiigiiktiir.
Ulkede niifusun yas gruplarina dagilimi agagrdaki gibidir:

Yas Gruplar Yag Grubu
0-14 Yas %26,6
15-64 Yas %67,2
65 ve listil U47,2

Tirkiye genelinde niifus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diisen kisi sayisimn
illere gore dagilimi asagidaki gibidir. Ulke genelinde bu rakam, 2010 yil igin 91 kigi/km? iken,
illere gére bu rakam 10 ile 2.405 kigi/km? arasinda degismektedir. En yogun illeri asagidaki gibi
listeleyebiliriz.

Sehir Niifus Yogunlugu
[stanbul 2.405 kisi/ kim?
Ankara 155 kigi/ km?

[zmir 2.001 kisi/ km2
Tiirkiye Ortalamasi 91 kisi/km?
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3.1.2 Ekonomik Veriler

Ulkemizde ozellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yaganan diger
krizlere paralel olarak tiim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli lgiide
bir daralmayla sonuglannmistiv, 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla
ciddi diisiigler yaganmis, alim satim iglemleri yok denecek kadar azalmigtir.

Ardmdan gelen yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii cantanmaya
baglamis; gayrimenkul ve ingaat sektériinde olumlu gelismeler kaydedilmigtir, Ayrica 2004-
2005 yillarinda arz ve talep dengesinde olugan tutarsizlik, yiiksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukarn ¢ekmistir. Ancak 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasas: sikintth bir
siirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye icin i¢ siyasetin agir bastigl ve se¢im ortaminin ekonomiyi
ve gayrimenkul sektériinii durgunlastirdin gézlenmigtir. 2008 yih ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmigtir. 2008 senesinde ise diinya ekonomi piyasalari gok ciddi calkantilar
gecirmigtir. Yikilmaz diye diigiiniilen birgok finansal kurum devrilmis ve dengeler degismigtir.

2009 senesi gayrimenkul agisindan dinyada ve Tlrkiye’de parlak bir yil olmamustir, 2010
yiimmn ilk aylarinda 2009 yilinda borg krizine giren Yunanistan'm Euro bélgesini etkilemest
krizin atlatilamadifim géstermistir. Daha sonra {spanya, Portekiz ve irlanda’nin da borg krizine
girmesi Euro’nun diger para birimleri karsisinda deger kaybetmesine yol agmigtir, Ekonomik
biiyiime ivmesindeki yavaglama ile birlikte ekonomik bliylimeyi tekrar hizlandirmak ve kalict
hale getirmek icin ABD ve AB Merkez Bankalari yeni parasal genisleme énlemleri almiglar ve
uygulamaya kaymusglardir.

Avrupa’daki bu olumsuz gelismelere ragmen 2011'de Tirkiye'nin yiliksek bliylime hedefleri,
istikrarli ekonomisi ve demografik avantaji kiiresel yatirim fonlarinin ve difer yatinmalarin
tilkemize olan inanglarini yiikseltmistir,

Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici olunan yillardir.
Faizlerin yiikselmesi, Avrupa’'da devam eden Euro krizi, ekonomiyi sogutma hedefleri, cari agik
riski {itkemizde i¢ talep beklentilerinin azalmasma yol agacagi diigliniilmektedir. Daha dnce
Tiirkiye've oldukg¢a talepkar davranan birgok yabanct gayrimenkul yatirim fonu ve yatinm
kurulusu su anda faaliyetleri konusunda daha olumlu ancak yine de temkinli durumdadir.

Biitiin bu veriler isiinda gayrimenkul sektériiniin 2012 yilinda sakin gegecegi diisliniilmektedir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkul Bulundugu Bélgenin Analizi
3.2.1 Tekirdag ili

Tekirdag ili, Tirkiye Cumhuriyetinin Marmara
Bélgesi'nin Trakya yakasinda, doguda Istanbul,
giineyde Marmara Denizi ve Canakkale, batida
Edirne , kuzeyde Kirklareli ve kuzeydoguda
Karadeniz ile gevrilidir, Ilin merkezi aym adi
tagiyan Tekirdag sehridir. Uluslararas: transit
yollart olan E-84 ve D-100 Karayollart il
simrlari iginden gegmektedir. Ilin istanbul,
Ankara ve Izmir gibi 6énemli merkezler ile
baglantisi bulunmaktadir. Awvrupa'va giden
demiryollar1 il sinirlan icinden gegmektedir.
flden Cerkezkdy Ilgesinden Istanbul'a tren
seferleri  yapilmaktadir.  Denizyollart  ile
Marmara ve Avsa Adalarina seferler yapiimakta
olup, ayrica Akport Limani'ndan italya'min Trieste Limani'na haftada iki gin Ro Ro seferleri
diizenlenmektedir. il merkezine 39 km. uzaklikta Marmara Ereglisi flgesi'nde bulunan Martag
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Limanrnda ise cagdas limanciligm geredi olan tim hizmetler verilmektedir. Corlu ilesinde

bulunan hava alanindan Rusya ve hagimsiz filkeler topluluguna charter seferleri diizenlenmekte
1 olup, havaalam uluslararas: statitye sahiptir. Il merkezine uzakhifi 37 km. olup, ulagmm Corlu
‘ minibiisleri ile saglanmaktadir.

Tekirdag, ilin batisinda yer alan en yiiksek tepesini 945 m, rakimh Ganos Daf (Isiklar Dag) nm
olusturdugu Tekir Daglari hari¢ genelde diizliiktiir. Kuzeyde ilin en énemti akarsuyu olan Ergene
nehri bulunur, Ergene yarattigi aliivyonlu ovalarin verimliligiyle il niifusunun bityiik bir kismini
cevresindeki yerlesimlere toplamigtir. Tekirdag'n bitki 6rtiisi Marmara Denizi kiyisinda
makilik, daglik alanlarda ormanhk, difer yerlerde ise step Ozellii gosterir, Tekirdag'n iklimi, -
Akdeniz ve kara ikliminin bir karisimidir. Sahil yéresinde Karadeniz'in etkisiyle nemli bir
Akdeniz iklimi yagantrken, kuzeye dogru gikildik¢a karasal iklim kendini gésterir.

‘ ol TopIamNufus Merkez - Koy veBucak ':_.-_Yﬁzﬁlgiimﬁ .' ;'.:'Yg.aguhluk
o [2007)  CNifusuo o Nofusu S R
Tekirdag 728.396 494,342 234.054 6.313 km? 115.38 kisi/km?

Tekirdag ilinin ekonomisi tarim ve sanayiye dayanmaktadir, Verimli topraklar ve uygun ikdim
sartlariyla ¢ok ¢esitli ve bel {rtin ahmnm. Uriinlerde talil ve sanayi iliriinleri basta gelir.
Tiirkiye'nin aycicegi bahgesidir. Turkiye’de yetisen aycigeginin % 251 bu bolgede yetigir.
Tekirdag ili hayvancihik bakimindan da zengindir. Platolar, bitki ortiisti ve iklimi hayvanciliga
cok miisaittir, {lin orman varliii azdir. Orman ve fundalik alani 100 bin hektar olup, ilin kuzey
dogusundadir. Senede 250 bin ster yakacak odunu ile 2000 m? sanayi odunu ve 10 ton thlamur
cicegi elde edilir. Tekirdag ili maden bakimindan fakirdir. Sadece linyit ve manganez yataklari
olup, senede yaklagtk 40.000 ton linyit ¢ikariir. 1970 senesine kadar tarima dayalt sanayiye
sahip olan Tekirdag ili, 1970'ten sonra hizla sanayilesmigtir. Cerkezkdy, Corlu ve Tekirdag
merkez ilgelerinde sanayi kuruluglar: daha fazladir, Tiirkiye'nin en biytik 100 kurulusundan 3'it
; ve en biiyiik 500 kurulustan 15%i bu il simrlan igindedir. Metal esya ve makine imalati
b gelismistir. Istanbul’a yakinlik, ulagim, pazarlama imkénlari sanayinin gelismesinde Onemli rol

tutmaktadir. Ay cicei ve kolza yag iireten ¢ok sayida fabrika, un ve kiremit-tugla fabrikalari,
f tekel fabrikasi, ¢imento fabrikasi, mobilya fabrikas: ve yem fabrikas: bulunmaktadr,

3.2.2 Cerkezkay Ilgesi
TR, i Cerkezkoy ilgesi, dogu ve giineyde Istanbul ilinin

‘Et mﬂ ,kay{fmmy Catalca ve Silivri ilgeleri ile glineybatida Gorlu ilgesi,
pgen © L batida Kirklarelimin Lilleburgaz ve kuzeyde Saray
Vise ;‘V't‘:‘é*’i\ ilceleri ile ¢evrilidir. Yiizolgiimi 326 km?'dir.

w e Tekirdag il merkezine 56 km, Istanbul'a ise 110 km

uzakliktadir. Cerkezkdy ilgesi, idari yénden 8 mahalle

(Istasyon, Fevzi Paga, Gazi Mustafa Kemal Paga, Gazi

OsmanPaga, Cumhuriyet, Fatih, Baghk, Yildirim

Bl Beyazit), 4 belde (Karaagag, Kapakh, Velikdy,

/M Kizilpinar ), 5 kayden (Yanikagil, Pinarca, Bahgeagll,
Uzunhac,Karhkoy) olusmaktadir.

c::; flcenin genel ekonomik yapist sanayi afirlikhdur.
=7 1990 yihinda Organize Sanayi Bélgesi'nde bulunan
800 ha’lik alan, mevcut Organize Sanayi Bolgesi ile birlestirilmigtir.

Béylece 1.250ha’hk arazisi ile Tirkiye'nin en biyiikk organize sanayi bolgelerinden
biri durumuna gelmistir. Bélgedeki sanayi kuruluslarinda bulunan sanayi tesislerinin genel
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karakteristigi tekstil agirlikhi olup, kauguk-plastik, madeni esya, metal boya, ilag ve oto sanayi
diger belirgin alanlardir.

Cerkezkoy'e ulasim, karayolu ve demiryolu ile yapimaktadwr. Cerkezkdy icin dnem tagtyan TEM
baglanti yolu, ilgenin Istanbul metropolil ile iligkisini kuvvetlendirmektedir. Cerkezkdy ilgesinde
\ demiryolu baglantisi Istanbul ~ Edirne - Avrupa demiryolu ile sagtanmaktadir. Cerkezkdy
istasyonu énemli ihracat istasyonlarindan biridir. llgedeki deniz yolu baglantisy, Tekirdag limani
ile iliskilidir. Ayrica Istanbul Halkah [stasyonu ile Cerkezkdy arasmi 20 dk.'ya indirecek izl tren
projesi planlanmaktadir.

lge . Yizolgtimit  Yogunluk

Cerkezkdy 164.220 73.918 90.302 326km? 503 kisi/km?

Cerkezkdy'lin 2007 yili genel niifus sayimma gére niifusu merkezde 60.907, belde ve kdylerde
70.816 olmak tizere toplamda 131.723 olan Cerkezkoy'iin 2010 yili “Adrese Dayah Niifus Kayit
Sistemi”ne gére niifusu merkezde 73.918, belde ve koylerde 90.302 olinak {izere toplam niifusu
164.220'dur.
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! BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BILGILER

; 4.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevre Ozellikleri

l Gayrimenkullerin acik adresi: Gazi Mustafa Paga mahallesi, Saray Yolu fizeri, Narin Caddesi,
325 ada 1 no'lu parsel ve 6 ada 106 no’lu parsel, Cerkezkdy/Tekirdag

Degerleme konusu gayrimenkuller, Tekirdag ili, Cerkezkdy ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Paga
mahalle sinirlan icerisinde Narin Caddesi {izerinde konumlanmigtir. Narin Caddesi, Gerkezkdy
Saray yolu olarak bilinmekte olup, bu cadde iizerinde ticari faaliyetler yogundur, Bu yéniiyle ilge
icerisindeki énemli akslardan biridir. Ayni zamanda Narin Caddesi'nin takibiyle organize sanayi
bélgesine ve konut projelerinin yogun olugu Kapakli mevkiine ulasmak miimkiindiir.

Degerleme konusu 325 ada 1 no'lu parsel ile 6 ada 106 no’lu parseller karsiikh olarak Narin
Caddesi'ne cephelidir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yakin cevresinde; Tesco Kipa AVM, Cerkezkoy Organize
Sanayi Bolgesi, Pakize Narin Orta Ogretim Okuly, Inci Narin llkégretim Okulu, Mesleki Egitim
Merkezi, Cerkezkoy Belediye Bagkanlifit ve Gerkezkdy Ozel Hastanesi bulunmaktadir.

Konu Gayrimenkul ‘den Bazi Onemh Merkezlere Tesplt Edﬂllll$ Uzakliklar

Yer B B Mesafe
Organize Sanay1 Bolges; 4 km.

Corlu-Cerkezkéy Yolu' 2km.
Merkez 1,1 km,
Cerkezkoy-Istanbul Baglant: Yolu 2,2 km.

| DEGERLEME K

 CERKEZKOY
o

“KIZILPINAR
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4,2 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri
{ AR :  Tekirdag
flgesi :  Cerkezkdy
Bucagi s - '
Mahallesi 1 Gazi Mustafa Kemal Paga
Kiyil : -
Sokag P
Mevlii :
Yiizélciimii 1 23.270,11m?
Pafta No. ¢ 30LIVDb
Ada No. i 325
Parsel No. 1
Ana Gayrimenlul Vasfi :  Arsa
Sahibi - Hissesi :  Mart Gayrimenkul Yatium Ortakhif A.S. (Tam)
ili :  Tekirdag
ilgesi :  Cerkezkdy
Bucagi :
Mahallesi :  Gazi Mustafa Kemal Paga
Koyi v -
Solzagi -
Mevkii :  Kocagill
Yiizélglimii : 15.149,13 m?
Pafta No. r 3127A
Ada No. : 6
Parsel No. ;106
Ana Gayrimenkul Vasfi :  Arsa
Sahibi - Hissesi :  Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi AS, (Tam)
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4.3 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri, Incelemeleri ve Yasal Siireci

Degerleme uzmanmmn tapu kayitlarim inceleme ¢ahigmasi, gayrimenkul miitkiyetini olugturan
haklari ve bu haklar tizerindeki kisitlamalart tespit etmek amact ile yapilir,

Degerleme konusu tasinmazlara ait takyidat ve tapu bilgileri, 19.01.2012 tarihli migteri
. tarafindan temin edilen TAKBIS kayitlart ekte sunulmugtur.

4,3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile lgili Varsa Son ¢ Yilhk Dénemde Gergeklegsen
Ahm Satim Iglemleri

e Degerleme uzmanmin tapu kaytlarim inceleme ¢aligmasi, gayrimenkul miilkiyetini
olusturan haklar1 ve bu haklar {izerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.,

¢ Degerleme konusu taginmazlara ait takyidat ve tapu bilgileri, 19.01.2012 tarihli musteri
tarafindan temin edilen TAKBIS kayitlart ekte sunulmustur, Son 3 wil igerisinde
gerceklesen ahm-satim iglemleri agagidaki gibi belirtilmigtir;

6 Ada 106 No'lu Parsel
e Marpas Gida Otel Lokanta Ekipmanlart Sanayi ve Ticaret AJS. miilkiyetindeyken
------- 1 20.04.2010 tarih, 5388 yevmiye numarasi ile “Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi”
sebebi ile Narin Tekstil A.S. miilkiyetine gecmistir,
o Narin Tekstil A.S. miilkiyetindeyken 22.04.2010 tarih 5537 yevmiye numarasi ile Marti
Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. milkiyetine gegmigtir,

325 Ada 1 No'lu Parsel

o Narin Tekstil A.$ miilkiyetindeyken 30.09.2010 tarih, 12815 yevmiye numarasi ile “Tiizel
Kisiliklerin Unvan Degisikligi” sebebi ile Narin Tekstil Endistri A$. miilkiyetine
gecmistir,

o Narin Tekstil Endiistri A.S. miilkiyetindeyken 30.09.2010 tarih 12833 yevmiye numarasi
ile Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakliii A.S. miilkiyetine gegmistir.

o 4.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Degerleme konusu 325 ada 1 parsel, 04.04.2008 tarih 7 sayill Belediye Meclisi Karari ile
onaylanan 1/1000 dlgekli Cerkezkdy Revizyon Uygulama Iimar Plam'nda “Konut, Yol, ilkogretim
ve Ortadgretim Tesis Alam’nda kalmaktadir. Parsel {zerinde herhangi bir yap
bulunmamaktadir, Tim bu hususlar gz oniinde bulundurularak, degerleme konusu parselin
Sermaye Piyasasi hiikiimleri uyarinca GYO portfoyiine Gayrimenkul (Arsa) olarak
ahmmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. Parsel tizerinde proje geligtirilmesi
asamasinda, parselin terklerinin yapilinas: gerekli olacaktir.

Deperleme konusu 6_ada 106 parsel; 04.04.2008 tarih 7 sayili Belediye Meclisi Karar ile
onaylanan 1/1000 ¢lgekli Cerkezkdy Revizyon Uygulama fmar Plam'nda “Ozel Egitim Tesis
Alani"nda kalmaktadir. Parsel iizerinde herhangi bir yap: bulunmamaktadir. Tiim bu hususlar
goz Oniinde bulundurularak, deferleme konusu parselin Sermaye Piyasas1 hiikiimleri
uyarimca GYO portféyiine “Gayrimenkul (Arsa)” olarak alinmasmda herhangi bir sakimca
bulunmamalktadir,

4.5 Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireci

imar yénetmelikleri arazi kullammini ve geligtirmenin yogunluunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzman imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim giincel ydénetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olas: degisiklikleri dikkate almahdir.
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Imar planlar: konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanim tanimlar ve bu kullammlara istinaden
yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

4.5.1 imar Bilgileri, Mevcut Durum

Cerkezkdy Belediyesi Imar Midiirligimim, 21.11,2011 tarih 12733 sayih tarafimizca sunulan
dilek¢emize istinaden 09,01,2012 tarihli M.59.6.CER.0.13.3101-200 sayih imar durum belgesine

gore;
v Imar Durumu:

325 ada 1 parsel;

Degerleme konusu gayrimenkul 04.04.2008 tarih 7 sayili Belediye Meclisi Karar: ile onaylanan
1/1000 8lgekli Cerkezkoy Revizyon Uygulama Imar Plam’nda “Konut, Yol, ilkégretim ve
Ortadgiretim Tesis Alani"nda kalmaktadur,

Konut Alanlarmda Yapilanma Kogullar;

+« Emsal: 2,00,
o Hmax: 30,50 m. dir

6 ada 106 parsel;
Degerleme konusu gayrimenkul 04.04.2008 tarih 7 sayili Belediye Meclisi Karan ile onaylanan

1/1000 olgekli Gerkezkoy Revizyon Uygulama imar Plan’nda “Ozel Egitim Tesis Alam”"nda
kalmaktadir.

erkezkiy Beledivesi Imar Miidiirlidii'niin 09.01,2012 Tarihli

M.59.6.CER.0.13.3101-200 Savil Imar Durum Belgesi

T.C.
CERKEZKOY BELEDIVE BASKANLIGT
Tmar ve Sehircilik Midarlaga

SAYI-M.59.6CER0.13310] — 200 090112012
KONU - Imar durumu hie.

MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 4 5.
.61 ~21.1.2011 Tuth 12733 sayih dilekgentz,

1lgi dilekgentzde imar dhrumfan sorulans
t. Hgemiz GMK.P dMahatlest 6 ada 106 mamarah parsel;

- 04.Q41003 farih 7 sayh Belediye Meelis Karass ile kabul edilen 175000 dlgekli

Revizyon Uygalama fmar Planinda Ozel Egitim Tesis Alannda katmakadiz,
2. lgemiz G.M.IP Meahallesi 314 ada 1,315 ada 2, 315 2da 1 numaral pameller;

« (4,04 2008 tarth 7 sapls Belediye Meclis Karan fle tnaylanan h‘I!.‘JOOl tigedi
Cerlezkoy Revizyon Uygulama tmar Plannda, E=2.00 Hmax=30.50 yapiiasma
$artian verilen komut alany ve donat alantarinda kalmaldadir,

- 05.12.2008 tasdik tarhli Cerkezkity Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi 1/1060°
lgeldi Revizyon Uygulama imar Planinda E=2 00 Hrmax=36.50 yapiiagma garlan
verilen konwt alans ve donah alaglannda kalmaya devam etmistir. i

- Ancak, ,13,'-0,52010 tarih 10 saysh Belegiys Meclis Karan ile ocaylanan hiar Plam
deg.l§'{d131 ile ilgili persellerin bubmdugu blgeds yer alan koout ve foarel
fonksiyonlart E=2.00 Hmax=8erbest olarak ditzenlznmis olup, parselierin konut ve

_ donat alanlannda kalma dunmin devam ebmeltadiz,

2. Tgemiz GNP Makallest 325 ada | numarall parsel;
04.0_4.?003 tarih 7 sayl: Belediye Meclis Karan le kabul edilen 1/1000 Blgekli
i;;iﬂzg:;d?}kf}iﬁ; I Plamnda Kenut, yol, Ukdgretin ve Ortadgretim Tesls
4 Ilgeoniﬁ.;ééc.l’ Mahallesi 323 nda 3 mumaral) parsel;

- : 8 tarlh 7 sayih Belediys Meclis Karan ife onaylanan 1/1000 aleetii
Cerkezkdy Revizyon Uygulama fmar = = apriesma
f;ﬂa-:. \i';ﬁgznkcaut sIa:F:ia kalu:akta::.‘mﬁd& E=L50 Hmax=30.50 yamiasma

cal 10,2008 tarlh 17 sayaly Beledive Meclis Karan ils
parsele aft 171000 bleekdi Uygolama )imxr Plang degiﬁﬂdoig'&};}ﬂ:a;:loiﬁ a.ﬁiri
Bilgilerim‘z?ti}aaznui Igna:ﬂan £71.30 Hmax=36.50 olarak yeniden dizenlenmistir.

-

AUERTEM
BE!:EDI\T ASHKANL
Ek: Plan &meklerd - &Z,—jjmdlii —
[ L
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v" Ruhsat ve izinler:
¢ Degerleme konusu gayrimenkuller “arsa” vasfi tasimakta olup tizerinde herhangi bir
yapt bulunmamaktadir.

v Yap1 Denetim

¢ Degerleme konusu gayrimenkuller {izerinde herhangi bir yap: bulunmadig i¢in, stz
konusu gayrimenkul Yapi Denetim Kanununa tabi degildir.

4.5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yilik Dénemde Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulagtirma Islemleri v.b.) Iligkin Bilgi

¢ Degerleme konusu parselin imar durumunda son 3 yilt igeren herhangi bir degisiklik
meydana gelmemistir.

4.6 Mevzuat Uyarmca Almmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadifr Hakkinda Goriis

Degerleme konusu 325 ada 1 parsel, 04.04.2008 tarih 7 sayih Belediye Meclisi Karari ile
onaylanan 1/1000 &lgekli Cerkezkdy Revizyon Uygulama fmar Plani'nda “Konut, Yol, ilkégretim
ve Ortadgretim Tesis Alam”nda kalmaktadw. Parsel Uzerinde herhangi bir yap
bulunmamaktadir. Tiim bu hususlar géz éniinde bulundurularak, degerleme konusu parselin
Sermaye Piyasasi hiikiimleri uyarinca GYO portfoyiine Gayrimenkul (Arsa) olarak
alinmasmada herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. Parsel iizerinde proje gelistirilmesi
asamasinda, parselin terkierinin yapilmas gerekli olacaktir.

Degerleme konusu 6 ada 106 parsel; 04.04.2008 tarih 7 sayih Belediye Meclisi Karari ile
onaylanan 1/1000 6lgekli Cerkezkdy Revizyon Uygulama Imar Plan’'nda “Ozel Egitim Tesis
Alani"nda kalmaktadir. Parsel iizerinde herhangi bir yapr bulunmamaktadir, Tiim bu hususlar
gdz oOniinde bulundurularak, degerleme konusu parselin Sermaye Piyasasi hitkiimleri
uyarmeca GYO portfoyiine “Gayrimenkul (Arsa)” olarak ahnmasmda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

BOLUM 5 GAYRIMENKUL iLE iLGILI BILGILER

5.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Niteligi

l Degerleme konusu tasginmazlar, Tekirdag ili, Cerkezkdy ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa
mahallesi, 6 ada, 106 parsel (15.149,13 m2) ve 325 ada 1 parsel (23.270,11 m?) no'lu “Arsa”
vasifli Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. milkiyetindeki gayrimenkullerdir.

Degerleme konusu parseller Narin Caddesi’'ne cepheli konumdadir. S8z konusu tagmmaziarim
reklam kabiliyetlerinin ve gériiniirliikierinin yitksek oldugu diistiiniilmektedir.

Degerlemeye konu olan gayrimenkuller bos durumda olup, izerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Parsellerin sinirlarin ve ¢evresinin belirleyen herhangi bir tel ¢it ya da beton
duvar bulunmamaktadir. Parsellerin arazi yapisinin diize yakin ve egimsiz oldugu tespit
edilmistir.
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5.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozelliklert

Degerleme konusu gayrimenkuller "arsa” vasf tagimakta olup iizerinde herhangi bir yapi
hulunmamaktadir.

5.3. Deferleme Konusu Gayrimenkuliin ¢ Mekén ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller “arsa” vasfi tagimakta olup tzerinde herhangi bir yap:
bulunmamaktadir.

5.4, Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

«  Gayrimenkuliin bulundugu bélgede ¢ok az konut yapilagmasi bulunmaktadir.
x  Degerleme konusu gayrimenkuller diize yakin bir topografyaya ve diizgiin bir yapiya

sahiptir.

» Deperlemeye konu olan gayrimenkuller bog durumda olup, Gzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

»  Parsellerin smirlarimi ve cevresinin belirleyen herhangi bir tel ¢it ya da beton duvar
buluinmamaktadir.

v Degerleme konusu gayrimenkullerin Narin Caddesi'ne cepheli konumda olmalar,

5.5. Harici ve Miiteferrik igler
Degerleme konusu gayrimenkul {izerinde herhangi bir yap: bulunmamaktadir.,
BOLUM 6 EN ETK{N VE VERIMLI KULLANIM ANALIZ{

6.1. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi Taninu

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanumidir. En etkin ve
verimli kullanim belirleyen temel unsurlar agagidaki sorularin cevaplarmi icermektedir.

¢ Kullanimm makul ve olast bir kullanin midir?

¢ Kullanim yasal m1 ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasihigt var m1?

e Miilk fiziksel olarak kullanmima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

s Onerilen kullanim finansal yonden gergeklestirilebilir mi?

e 1lk dért soruda gecen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim,

arazinin gercekten en verim!i kullanimdir.

Gayrimenkul sektdriiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar
planlar iilkemizde gehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gisterememekte ve bu revizyon eksikiigi nedeniyle genelde statik bir goérinim arz
etmektedirler. Séz konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenlkul tizerinde
mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yan sira finansmant dahi temin
edilmis en optimum segenegin uygulama safhasmna konulamamas: gibi istenmeyen vakalar
sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir bagka anlatimla, iilkemiz kogullarinda en iyi proje en
yiiksek getiriyi saflayan veya teknik olarak en mitkemmel sonuglan saglayan secenek degil, aym
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin en etkin ve verimli kullaniminm imar durumuna uygun olan
kullamm oldugu disiintilmektedir.
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BOLUM 7 GAYRIMENKULUN ANALIZI VE DEGERLEMESI

7.1 Tasimmazin Degerine Etken Faktorler - SWO'T Analizi

o GUCLU YANLAR
v" Tasmmazlarin Narin Caddesi’ne cephesinin bulunmasi,
v' Tagimmazin yakin ¢evresinde bilinirligi yiksek yapilarin bulunmamasi,
v Tasinmazlarin sehir merkezi ile organize sanayi bélgesi arasinda konumlanmig olmas,

e ZAYIFYANLAR
- Degerleme konusu parsellerden 325 ada 1 no'lu parselin imar plam kapsaminda heniiz
terklerini yapmamig olmalart,

¢ FIRSATLAR

+ Proje alammnm yakin cevresinde yer alan egitim tesisiyle sosyal donatilarn bélgede
hareketlilik saglamasi,
+ Tasinmazlara yakin lokasyonda yer alan Erguvan Sitesi ve Narin Park projesinin reklam
ve pazarlama faaliyetleri sebebiyle bélgenin bilinirliginin artmig olmast,
) + Ilcede nitelikli konut stogunun az olmasi,
+ Yapilmasi planlanan istanbul-Edirne hizl tren projesiyle ilgeye ulaglmin kolaylagacak
olmasi,

s« TEHDITLER

?  Global krizin etkisi ile belirginlesen yerel ekonomideki belirsizlikler,
? Diinya ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalarin gayrimenkul sektdriinti de olumsuz
yinde etkilemesi.

7.2 Degerlemede Kullamlan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda arsa deferleri icin emsal kargilagtirma ve rayi¢ bedel deferi
yaklasimi yéntemleri kullandmigti. Bélgede yapilan detayh aragtirmada benzer imar
kosullarina sahip arsalara yatinmeilarn talebinin az olmasi sebebi ile gayrimenkul piyasasinda
alim-satim islemlerinin oldukea az oldugu bilgisi ahnmigtir,

Degerieme konusu 325 ada 1 no'lu parselin bir kismu yol alaninda, bir kism ilkogretim ve
ortadgretim tesis alaminda ve bir kism konut alaninda kalmasi sebebiyle, soz konusu arsanin
degeri igin 2. yontem olarak gelistirme yaklagimi uygulannmgtir.

Degerleme konusu 6 ada 106 no’lu parselin imar durumu agisindan “Ozel Saghk Tesisi Alani"nda
kaliyor olmasi sebebi ile séz konusu arsa degeri i¢in, emsal kargilagtirma yaklagimi yontemi
kullamilmigtir,

7.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan piyasa aragtirmalart sonucunda ulagilan veriler
asagidadir;
Satilikg Arsalar:
o Cerkezkdy-Corlu yolu lizerinde konumly, “Ticaret + Konut” imarly, net 15.720 m? alanly, 6
kat %40 oturum hakkina sahip arsa i¢cin 5.500.000.-TL fiyat istenmektedir. (350.-
TL/m?)
o Cerkezkdy-Corlu yolu lizerinde konumlu, “Ticaret” imarh, net 17.300 m? alanli, %50
oturum hakkina sahip arsa igin 6.000.000.-TL fiyat istenmektedir.. (347.-TL/m?)
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o Cerkezkdy ilgesi, Kapakli Beldesi'nde, “Konut” imarh, net 228 m? alanli, % 40 oturum
hakkina sahip, h= 4 kat hakki olan arsa igin 70.000.-TL fiyat istenmektedir. (307.-
TL/mz)

o Cerkezkdy ilgesi, Kapakh Beldesi'nde “Konut Alam” imarh, briit yaklagik 253 m? alanl
arsamn 60.000.-TL bedel ile satthk oldugu bilgisi ahnmigtir, (237.-TL/m?)

+ Cerkezkdy ilgesi, Karaagag mahallesinde “Konut Alam” imarh briit yaklagik 184 m2 alanh
arsann 39.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi almnugtir, (212.-TL/m?)

» (azi Mustafa Kemal Paga mahallesinde “Konut Alam” imarli brit yaklasik 800 m? alanh
arsanin 120.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir, (150.-TL/m? )

7.2.1.1 Degerlemede Esas Alman Benzer Satis Orneklerinin Tamm ve Satis Bedelleri ile
Bunlarm Seciilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu gayrimenkullere biiyiiklik, konum ve imar durumu agisindan birebir emsal
teskil edecek arsalar bulummaktadir, Bu sebeple arsa degeri takdirinde emsal kargilagtirma
yaklagimi kullanilmugtir,

Degerleme konusu gayrimenkullerin, konumu, biiyiikligl, imar durumuy, algilanabilirligi-
goriiniirliigt, cephe genigligi ve ulagim imkanlarinin yiiksek diizeyde oldugu diigtinilmektedir.

Bélgede satilik birgok parsel olmasina ragmen emsal parsellerin biiyiikiiikleri, degerleme
konusu parsellere gore nitelikleri ve konumlart farklidir, Parsellerin ozellikleri gdz oniine
alindiginda emsal karsilagtirma yaklasuni analizine gore arsalarin m? birim degerleri i¢in
degerleme uzmaninin profesyonel goriisti asagidaki gibi takdir edilmistir.

325 ada, 1 no’lu parselin biiytikl{igii, ingaat haklari, konumu, vh. dzellikleri dikkate alindifinda
emsal karsilastirma yéntemine gére arsanin m? birim degeri 360 TL/m? olarak takdir edilmistir.

6 ada, 106 no'lu parsel icin, “Ozel Saglik Tesisi Alam” lejantinda kalmasi sebebiyle Emlak
Ver glsme Esas olan 1aylg bedel Gizerinden deger takdiri yapllmaSl uygun bulunmugtul

NetPalsel LA _aDegeu o Toplam Degel
_._-A_la_l_l__l_.(n_1_2_) CoATL/m2Y (T

17.000,00 6.120.000

~ 15.149,13 5211301
: 14, 331, 301--"'
- 111.331,000 -

7.2.2 Rayic Bedel Degeri Yaklagim

Gayrimenkuller tizerinde geligtirilebilecek projeye iligkin bir ruhsat ahnmanug olmas: sebebiyle
nedeniyle “maliyet yaklagum1” ve “gelistirme yaklagimi” yéntemi kullanilamamigtir. Bu nedenle
¢alismada ikinci yéntem olarak arsa defer takdiri Emlak Vergisime Esas Rayic Bedel degeri
tizerinden verilmesi uygun bulunmugtur.

Vergi Usulii Kanunu'na gore hina ve arazilerde rayic bedel degeri vergi degeri esas alinarak
hesaplanmaktadir. Arazi birim degerleri her yil belirlenen Emlak Vergisine esas birim rayic
bedel, bina birim degerleri ise Bayindirlik ve Iskan Bakanligi'min her yil belirledigi birim maliyet
bedelleri dikkate alinarak hesaplanmaktadir.

Cerkezkdy Belediyesi Emlak Servisi'nden edinilen sifahi bilgiye gére; defierleme konusu 6 ada
106 parsel ve 325 ada 1 parsel no’lu gayrimenkuller igin emlak beyamnin verilmedigi, ancak
belediyenin, gayrimenkullerin bulundugu Narin Caddesi icin belirledigi “2011 Yih Emlak
Vergisi'ne Esas Arsa Rayi¢ Degeri"nin; 344.-TL/m? oldugu bilgisi ahnmugtir.
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6 Ada 106 No'lu Parsel
RAYIC BEDEL VAKLASIMI

_ ARSANINPIYASADEGRRi
ARSA RAYIC BEDELI 344,00
i ARSA ALANI 15.149,13
ARSA PIYASA DEGERI 5.211.300,72 ~TL
325 Ada 1 No'lu Parsel

RAYIC BEDEL YAKLASIML

. ARSANINPIVASADEGERI = = . . "
ARSA RAYIC BEDELI 344,00 ~TL/M?
ARSA ALANI 17.000,00 M?
ARSA PIYASA DEGERI 5.848.000,00 ~TL

7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu parseller iizerinde gelistirilebilecek herhangi bir proje icin henliz bir yap
ruhsati alinmamis olmasi sebebiyle ¢alismada Gelistirme Yaklagimi kullanilmast uygun
bulunmamigtir. Degerleme c¢aligmasinda, arsalarm defer takdiri Emsal Kargilagtirma
Yaklasinm ve Rayi¢ Bedel Degeri Yaklagnm'na gére agagida tabloda belirtildigi gibi
yapilmistir.
ST U Rayig Bedel
* Esnsal Karsilagtirma - Yaklagimma Gore -
Yaklagunina Gore - Deger Takdiri
Deger Takdiri (TL) - (TL} L
6.120.000 5.848.000
6 [i06 _[s2iis01 5211301
TOPLAM -~ - 41331301 . . . 11.059.301 = .

. ‘Parsel

Sonug olarak; tarafimizca yapilan degerleme konusu gayrimenkullerin Emsal Karsilastirma
Yaklasimm’na gére toplam degeri KDV Hari¢ 11.331.000.-TL (Onbirmilyoniicyitzotuzbirbin.-
Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmigtir.

Deperleme kapsammdaki gayrimenkuliin KDV uygulamas: ile ilgili asagida belirtiten karar
kapsaminda hareket edilmigtir,

¢ KDV Uygulamasi ile flgili Karar
“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karart ile KDV oram girketlerin XDV'li miilk sabisi
konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamas: olacafi ve KDV
oraninin %18 olacag varsayilmgtir,

Degerleme konusu gayrimenkullerin Emsal Kargilagtirma Yaklasimu'ma goére toplam degeri

KDV Dahil 13.371.000.-TL (Onii¢milyoniigyiizyetmigbirbin.- Tiirk Lirasi) olarak takdir
edilmistir.
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BOLUM 8 SONUC - NIHAI DEGER TAKDIRI

Gayrimenkuliin bulundugu yer, fiziksel ve diger ézellikleri ve degerinde etken olabilecek tiim
azellikleri dikkate alinmus, ayrica bdlgede detayli piyasa aragtirmas) yapilmistir.

{llkemizde ve diinyada son dénemde yagadigimiz ekonomik kogullar da goz dntine alinarak EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanhik A.§ tarafindan gayrimenkuliin degeri agagidaki gibi takdir

edilmistir.

Tekirdag ili, Cerkezkdy ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Paga mahallesi, 6 ada, 106 ve 325 ada 1 parsel
no'lu “Arsa” vasifli Mart: Gayrimenkul Yatirim Ortakhifi A.S. miilkiyetindeki gayrimenkullerin;

11.331.000.-TL

31.12.2011 Tarihli Piyasa Degeri (Onbirmilyoniigytizotuzbirbin.- Tiirk Lirasi)

(KDV harig)

13.371.000.-TL.

31.12.2011 Tarihli Piyasa Degeri (Oniigmilyoniigylizyetmisbirbin - Tiirk Lirasi)

(%18 KDV dahil) 3

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

“ 2 Serumlu Degerleme Uzman

Degierlemeye Yardim Edenlert .+ Cansel §irin YAZICI

Semi SILIKi 2 Lisans Ne: 400112, FRICS
Erdem AKYOL

3 KDV oram girketlerin KDV'li miilk satigr konusuna girmektedir, Bu hesaplamalarmn rutin KDV uyg ulammas:
glacagr ve KDV oranmin %18 olacadi varsaydinigtir,

Bilgi amachdir
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1  Tapu Fotokopisi
2 Son 3 yil igindeki Tapu Takyidati Degisikliklerini iceren Yaz

3 Son 3 wil icindeki [mar Durumu Degisikliklerine Iliskin Cerkezkdy
Belediyesi’nin Yazisi ve Imar Plam

4 Fotograflar
5  Ozgegmisler

6 Lisans Belgeleri
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TICI
CERKEZKOY BELEDIVE BASKANLICK
Imax ve Sehirellik Misdiirliizii

SAYI~-M.59.6.CER.0.13.3101 ~ 200 09/01/2012

KONU - imar dururgu hk.
MARTI GAVRIMENK UL YATIRIM ORTAKLICK AS,

ILGE-21.11.2011 Tarth 12733 sayih dilekgeniz,

Dlgi dilekgenizde imar duramlar sorylan;
1. lgemiz G.M.K.P Mahallesi 6 ada 106 numaraly parsel;
T - 04.04.2008 tarih 7 sayilt Belediye Meclis Karan jle kabul edilen 171000 8lgekli
Revizyon Uygulama Imar Plamnda Ozel Bgitim Tosis Alamda kalmaldadir.
2. lgerniz G.M.K.P Mahallesi 314 ada 1,315 ada 1, 316 ada 1 numarali parseiler:

< 04.04 2008 tarih 7 sayila Beledi;,re Meclis Karan ile onaylanan 1/1000 dleekli
Gerkezkdy Revizyon Uygulama Tmay Platunda, E=2.00 Hmax=30.50 yapilasma
sartlan verilen konut alam ve donati alanavinda kalmaktadn,

- 05.12,2008 tasdik taribli Cetkezkdy Gazi Mustafa Kemal Paga Mahallesi 1/1000°
Slgekli Revizyon Uygulama fmar Planmda B=2.00 Himax=30.3 0 yapilagma sartlan
verilen konut alant ve donaty alanlarnda, kalmaya devam etmigti,

= Ancak, 13.05.2010 tarih 10 sayih Belediye Meclis Kavat ile onaylanan fmay Plam
degisikligi ile ilgili parsellerin bulundugn bélgede ver alan konut ve ticaget
fonksiyonlart B=2.00 Hmax=Serbest olarak dilzenlenmis olup, parselierin konut ve
donatr alanlannda kalma durumu devam etmektedir.

3, Mlgewiz G.MK.P Mahallesi 325 ada 1 mumaraly parsel;

= 04.04.2008 tatth 7 sayili Belediye Meclis Karari ile kabul edilen 1/1000 Slcekli
Revizyon Uygulama Jinar Plammda Konut, yol, lkogretim ve Ortadgretim Tesiy
Alanlavinda kalmaktadir,

4. llgemiz G.ME.P Maballesi 323 ada 3 numarak parsel;

- 04.04 2008 tavih 7 sayth Belediye Meclls Karap ile onaylanan 171000 Slgekl;
Cetkezkdy Revizyon Uygulama Imar Plamnda, $=1.50 Hmax=30.50 yapifagma
gartlan verilen konut alamnda kalmaktadur.

- Ancak, 10.10.2008 tarih 17 sayilt Belediye Meelis Karari ile onaylanan 323 ads 3
parsele ait 1/1000 Slgekli Uyoulama fmar Plang degisikligi ile konut alam
yapilagma sartlar B=1,50 Hinax=36.50 olaxak yeniden dijzenlenmistix,

Bilgilerinize tica olunuz., '

o o,

Ek: Plan érekler
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